
1 

 

2/2022 
KÉRELMEZŐ NEVE 

ÉRINTETT 

SZELVÉNY 
MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT 

HELYSZÍN 
HRSZ 

Varga Imre B3, B4  
0394/42, 0394/44, 
0394/103, 094/17 

Módosítás tárgya, kérelem ismertetése: I/5. Varga Imre közúti áruszállítói telephely a 0394/42 és /44 hrsz-oknál (új 
tojásfeldolgozó üzem és felüljáró lehajtója között, Magyarvíznél lévő szervizút felhasználásával. 
A fuvarozó vállalkozás jelenlegi telephelye a Ceglédi úton, lakókörnyezetben van, telephelyét kinőtte. Szeretné a 
vállalkozását áttenni a 0394/42, /44 helyrajzi számú területre.  
Terület átsorolása Má, általános mezőgazdasági területből Gk gazdasági kereskedelmi, szolgáltató területbe. 
Problémás a terület megközelítése, a 0394/17 és 0394/103 hrsz bevonandó; út vonalvezetésénél egyeztetés szükség 
a szomszéd területek tulajdonosaival is.  

Hatályos szabályozás:  

 

A jelenlegi szabályozáson pirossal vastagon keretezetten, az érintett helyrajzi számok piros körben, jelölve a kért 
változás. A terület jelenleg nem szomszédos a gazdasági területtel, azaz a kék négyzettel keretezett ingatlanok 
bevonása is indokolt, ami nem a kérelmező tulajdona. A terület feltárása az Elkerülő út mellett húzódó szervizútról 
lenne lehetséges. A jelenleg mezőgazdasági területek feltárását szolgáló, 4 m széles önkormányzati út áthelyezése és 
kiszélesítése indokolt, a módosításba be kell vonni a kérelemmel érintett ingatlanok környezetét is.  

Döntés: Lajosmizse Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a módosítást támogatja. 9/2022. (I.27.) ÖH., 
határozataival a területet kiemelt fejlesztési területté nyilvánította 

Megalapozó és 
alátámasztó 
munka-részek 
tartalmi elemei 

A megalapozó vizsgálat szükség szerint készül 
Az OTÉK 2012. 08.06. időállapota szerint: 
„3.§ (3) A településszerkezeti terv kötelező alátámasztó szakági munkarésze: 

1. a tájrendezési, 
2. a környezetalakítási (a külön jogszabály szerinti környezeti értékelésnek is megfelelő 

tartalommal), 
3. a közlekedési (az országos közutak és a helyi fő- és gyűjtőutak hálózata, csomópontjai és 

keresztmetszetei), 
4. a közművesítési (víz, szennyvíz, csapadékvíz, energia), és 
5. a hírközlési (távközlés, műsorszórás),  

javaslat. 
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MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT ÉS ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 
Településrendezés 

 
Településhálózati összefüggések, a módosítással érintett terület helye a településhálózatban, térségi 
kapcsolatok 

 
A módosítással érintett terület Lajosmizse beépített területének északi részén, az 5-ös számú főutat az M5 
autópályával összekötő 4608 jelű országos közút (4608) mellett fekszik. Logisztikai szempontból rendkívül jó 
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adottságú terület. A kérelmezett módosítás sem a településhálózati kapcsolatokat, sem a magasabb szintű 
koncepciókat és programokkal való kapcsolatokat nem befolyásolja, azokkal nem ellentétes.  
Területrendezési tervekkel való kapcsolat 

  
Mind az OTrT, mind a megyei területrendezési tervben a módosítással érintett terület mezőgazdasági térségben van, 
települési területhez csatlakozik olymértékben, hogy a terület egy része települési terület. A nemzeti ökológai hálózat 
elemeivel országos borszőlő termőhelyi és gyümölcs termőhelyi kataszter I-II. osztályú területeivel nem érintett. 
Erdők övezete, erdőtelepítésre javasolt területek övezet nem érinti. Tájképvédelmi terület övezete nem érinti. Tartósan 
belvízjárta terület nem érinti. 
- A beépítésre szánt területi kijelölés nem okozza települések összenövését.  
- A települési térségben nincs a tervezett rendeltetésnek megfelelő beépítésre szánt területen beépítetlen földrészlet, 
vagy az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (a továbbiakban: Étv.) szerinti 
barnamezős terület. 
- A település beépítésre szánt területén nincs megfelelő beépítetlen terület, és ezt a települési önkormányzat 
képviselő-testülete a véleményezés lezárásakor külön döntéssel igazolja 
Fentiek alapján megállapíthatjuk, hogy a kérelmezett átsorolás nem ütközik a magasabb szintű területrendezési tervek 
és az Étv. előírásaiba.  
 
Területismertető fotók, az épített környezet vizsgálata 

 
A terület képe a 4608-as út körforgalmából (forrás: google) 

 
Meglévő útcsatlakozás (balra az ásványvíz üzem, jobbra a Folpast) és a szervizút az elkerülő úttal párhuzamosan 
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Meglévő útcsatlakozás (fent az ásványvíz üzem, lent a Folpast) 

 
Itt már csak stabilizált földút                                                        amely itt ér véget 

 
A PLG Hungary 
Élelmiszergyártó Kft. 
telephelyénél ér véget az 
útstabilizálás, innen 
keskeny, önkormányzati 
földút vezet az érintett 
területre. 
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Területfelhasználás vizsgálata 
A jelenlegi területfelhasználás: mezőgazdasági terület  
A telekstruktúra és telekméret, művelési ág, minőségi osztály, tulajdonjogi vizsgálat 
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Településrendezési javaslatok, javasolt településszerkezet 

A kért módosítás szakmai szempontból javasolható. Fuvarozó telephely a lakóterületektől távol javasolt. A terület 
közlekedési feltárása problémás. Az érintett terület csak szervizútról közelíthető meg, mert a lakóterületet elkerülő, az 
autópályát megközelítő országos közúton a meglévőnél több útcsatlakozás nem létesíthető. A jelenlegi szervizút már 
részben kiépített, és az országos közút szabályozási szélességén belül halad. A szervízutat ebben a sávban javasolt 
vezetni, a gazdasági területi feltáró utat legalább 16 m szélességben ki kell szabályozni és önkormányzati útként le 
kell jegyezni. Biztosítani kell továbbá az út mellett elmaradt fásítás megvalósítását is. Az újonnan beépítésre szánt 
terület legalább 5 %-os mértékéig véderdőt kell kijelölni, célszerűen az autópálya felől. A teljes igénybe vett terület 4,3 
ha, ennek 5 %-a 2153 m2, de a biológiai aktivitásérték veszteség ennél több erdő kijelölését írja elő. A 0394/44 hrsz-ú 
ingatlanon a hatályos szabályozás véderdőt ír elő, amelyen felül kell az min. 5 %-ot biztosítani. A véderdő sávot  
javasolt folytatni a 0394/42 hrsz-ú területen.  
Szabályozási javaslat: 

A hatályos HÉSZ a Gk kereskedelmi szolgáltató övezeteke a következőképpen szabályozza:  
„11. §56 (1) A Gk övezet területe nem jelentős zavaró hatású gazdasági tevékenységi célú, védőtávolságot nem 

igénylő épületek elhelyezésére szolgál, ahol az OTÉK szerinti építmények helyezhetők el az egyházi, oktatási, 
egészségügyi, szociális épületeket kivéve. Az övezetben részleges közművesítettség, külterületen hiányos 
közművesítettség biztosítandó. 

(2) Gk-1 övezet 
a) Beépítési mód: szabadon álló. 
b) Az építménymagasság: legfeljebb 12,5 m . Alacsonyabb építménymagasságú építési övezettel szomszédos 

telekhatár felől a következő illeszkedési előírás vonatkozik: az építhető homlokzatmagasság minimális oldalkert és 
hátsókert esetében a szomszédos építési övezetre előírt építménymagasságot sehol sem haladhatja meg. A 
minimálisnál nagyobb oldalkert esetében a homlokzat magassága a távolság mértékének megfelelően az építési 
övezetben megengedett mértékig növelhető. 

c) Beépítettség legnagyobb mértéke: 60 %. 
d) Zöldfelület legkisebb mértéke: 20 %. 
e) Kialakítható legkisebb telekterület: 4000 m 2 . 
f) Előkert: legalább 5,0 m. 
g) Oldalkert: legalább 6,0 m. 
h) Hátsókert: legalább 6,0 m. 
i)57 5 m-es kötelező fásítás zárt állományú cserjékkel együtt valósítandó meg. 
(3)58 
(4) Gk-2 övezet 
a) Beépítési mód: szabadon álló. 
b) Az építménymagasság: legfeljebb 6,5 m. 
c) Beépítettség legnagyobb mértéke: 50 %. 
d) Zöldfelület legkisebb mértéke: 30 %. 
e) Kialakítható legkisebb telekterület: 1500 m 2 . 
f) Előkert: legalább 5,0 m. 
g) Oldalkert: legalább 6,0 m. 
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h) Hátsókert: legalább 6,0 m.” 
A legmagasabb épület belmagasságot a kamionmosó igényli, amelyhez kb. 7,2 m építménymagasság tartozik, 
amennyiben csarnokjellegű épületben kerül az elhelyezésre. Telepen belül biztosítani kell belső íven a kb. 11 m-es 
fordulási sugarat, a szabadon álló elhelyezés és körüljárhatóság alapkövetelmény. A hatályos HÉSZ meglévő 
övezetei nem teszik lehetővé az elvárt végeredményt, a Gk-3 övezet pedig kizárólag üzemanyag töltőállomás 
elhelyezését engedi, ezért egy új Gk-4 övezet létrehozása indokolt, amely szabadon álló beépítést, legfeljebb 40 % 
beépíthetőséget, legalább 20 % zöldfelületi fedettséget, 7,5 m építménymagasságot és legalább 4000 m2 kialakítható 
legkisebb telekterületet enged. Elő- oldal- és hátsókert meghatározása nem releváns, javasolt az építési helyet a 
telekhatároktól minden irányban tartandó 10 m-ben meghatározni, amely ültetési kötelezettséggel terhelt. Az ültetési 
kötelezettségű terület a zöldfelület mértékébe beszámítható. A 0394/44 és 0394/42 hrsz-ú ingatlanok összevonása 
javasolt. Az önkormányzati tulajdonú földút két telket elválasztó szakasza megszüntethető, de azt ki kell vonni a 
forgalomképtelen törzsvagyonból. A területet feltáró kiszolgáló út zsákutca lehet, mert erről mindegyik telek 
megközelíthető, a gépjárművek telken belüli megfordulását kell biztosítani. Nem cél az út folytatása  
A 0394/12 hrsz-ú inatlan Gk-4 övezetbe átsorolása javasolt, így annak területbővítés megoldható ÉK-i irányban. A 
javasolt 16 m széles út a telket kettévágja, de beépítésre az elvágott terület amúgy sem alkalmas jelenlegi 
formájában. A terület feltöltése után lehetséges egy új telephely létrehozása vagy a 0394/42 és /44 telkek 
telephelyként történő bővítése.   
Örökségvédelem  
A módosítással érintett terület ismert régészeti lelőhelyet nem érint, a területen védett vagy védelemre érdemes művi 
érték nincs. 
Természet- és tájvédelem 
 
Közlekedés 
 
Környezetvédelem 
 
Közműellátás 
 
Elektronikus hírközlés 
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MÓDOSÍTÁSI JAVASLAT 
A településszerkezeti terv változása 
Má övezetből 0,3291 ha átkerül Ev véderdő területbe, 3,1266 ha átkerül Gksz kereskedelmi szolgáltató területbe. Zkt 
övezetből 0,2141 ha, Gip övezetből 0,0184 ha átkerül Köu közlekedési területbe. A területi változások mérlege: 

 
Biológiai aktivitásérték (BIA) változás 
Az Étv. 7.§(3) b) szerint 
„b)75 újonnan beépítésre szánt területek kijelölésével egyidejűleg a település közigazgatási területének 

biológiai aktivitás értéke az átminősítés előtti aktivitás értékhez képest, az e törvény végrehajtására kiadott 

jogszabályokban meghatározottak szerint nem csökkenhet” 
75 A 7. § (3) bekezdés b) pontja a 2017: LVII. törvény 12. §-a szerint módosított szöveg. 

A veszteség (9,72601/5,3) 1,835 ha mezőgazdasági terület 
erdőterületbe sorolásával ebben a módosítási eljárásban kompenzálandó. 
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hatályos szerkezeti terv 

 
tervezett szerkezeti terv1 : 
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tervezett szerkezeti terv2 : 

 
 

A szabályozási terv változása 
A szerkezeti tervnek megfelelően módosul. Vátozik a beépítésre szánt terület határa. Kiszolgáló útként kerül 
szabályozásra a szervizút.  
A helyi építési szabályzat változása A módosítás okán nem módosul 
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hatályos szabályozási terv 

 
tervezett szabályozási terv: 
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